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MEMORIU TEHNIC

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
1. Denumire lucrare: P.U.Z. — CONSTRUIRE SPATII COMERCIALE CU
SHOWROOM, BIROURI SI IMPREJMUIRE TEREN

2. Amplasament: T10, ZONA OBOR, ORAS ONESTI, JUD. BACAU
3. Beneficiar: MIRON ANCA.

4. Proiectant general:  S.C. C.C. URBAN DECOR S.R.L. Bacau
5. Faza de proiectare:  Plan Urbanistic Zonal
6. Data elaborarii: Septembrie 2024

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Solicitari ale temei-program

Prezenta documentatie a fost elaborata ca urmare a comenzii beneficiarei
Miron Anca, conform cerintei certificatului de urbanism nr. 180 din data 20.08.2024
eliberat de Primaria Municipiului Onesti si studiaza suprafata de 6,98 ha, din care
7200 pm proprietate a beneficiarei, in raport cu vecinatatile acesteia.

In concordantd cu tema de proiectare formulati de beneficiard si respectand
legislatia in vigoare, prin prezenta documentatie se stabilesc si reglementeaza
conditiile de amplasare si conformare a unor constructii comerciale cu showroon si
birouri .

Obiectul Planului Urbanistic Zonal constd in aprofundarea si rezolvarea
problemelor functionale, tehnice si estetice ce rezultd in urma amplasarii in zona
studiata a obiectivelor propuse, sistematizarea amplasamentului studiat in vederea

realizarii obiectivelor mai sus mentionate, realizarea accesului la amplasament,



realizarea de parcari aferente, regimul de construire, schimbarea destinatiei terenului
proprietate din zona pentru locuinte si functiuni complementare in zona institutii
publice si servicii, inal{imea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului
(C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fata de

aliniament si distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Onesti , in

partea vestica a acestuia, in unitatea teritoriala de referinta nr. 20, intr-o zona care
desi rezevatd prin Planul Urbanistic Greneral al Municipiului Onesti pentru locuinte
in timp a capatat un caracter mixt dat de coexistenta functiunilor de servicii si
industrie/depozitare aflate in continua dezvoltare.

Asupra amplasamentului studiat, prin P.U.G. Municipiul Onesti s-a instituit
functiunea de zona pentru locuinte si functiuni complemetare — subzona exclusiv
rezidentiald aflatd sub interdicte de construire pana la intocmirea unei documentatii
de tip Plan Urbanistic Zonal. Aceasta interdictie a fost ridicata prin P.U.Z. ”Zona Lac
Belci” aprobat prin H.C.L. Onesti nr. 31 din 30.11.2000. Amplasamentul nu se afla in
zona protejata sau cu interdictii de construire.

Pentru zona de locuinte individuale Planul Urbanistic General al Municipiului
Onesti prevede urmatoarele:

Functiunile complementare admise:

- comert;

- servicii profesional-sociale si personale ;

- spatii verzi amenajate.
Utilizarea functionala a terenurilor din cadrul zonei si subzonelor
Utilizari permise:

- comert $i servicii sociale, profesionale;

activitati productive care nu necesitd un volum mare de transport pentru
investitori particulari;

- constructii necesare functiunilor complementare locuintelor;

- amenajdri spatii Verzi;

- accese pietonale, carosabile si parcaje.



Utilizari interzise:
- unitdti de productie poluante care genereaza trafic intens sau riscuri
tehnologice;
- orice fel de constructie sau amenajare care sunt incompatibile cu functiunea
zonei.
Indici si indicatori urbanistici:
- Procent maxim de ocupare a terenului P.O.T. maxim = 35%
- Coeficient de utilizare a terenului
C.UT. =1,05.

Terenul cu numar cadastral 60324, in suprafata de 7200 mp are categorie de
folosinta arabil si urmatoarele vecinatati :

- la Nord : proprietate privata Dobos Anton — zona locuinte;

- la Est : domeniu public DN 11, Calea Bacaului, nr. cad. 64110 (zona cai de
comunicatie rutiera);

- la Sud : proprietate privata, Miron Anca, numar cadastral 69107 (zona
locuinte);

- la Vest : proprietate privata, Axinia Doina si Ion, numar cadastral 62118,
teren extravilan.

Functiunea dominantd a zonei studiate este una mixta ce se desfisoard de-a
lungul Caii Bacaului reprezentatd de unitati de comert (anvelope, bauturi), prestari
servicii (service auto, spaldtorie), unitati industriale si de depozitare (exploatare
lemn) precum si locuinte cu regim mic de inaltime.

Tn prezent amplasamentul este liber de constructii iar accesul se realizeazi

direct din Calea Bacaului.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Investitiile propuse a se realiza pe amplasament sunt cladiri cu functiune de

comert, showroom si birouri. Ele se vor realiza etapizat si vor avea suprafete maxime
de 600 mp.
Prin documentatia P.U.Z. se reglementeaza functiunea terenului care va fi de

institutii si servicii.



Pentru zona de institutii publice si servicii P.U.G. Municipiul Onesti

reglementeaza urmatoarele:
Functiunea dominanta a zonei:

- institutii publice si servicii si este caracteristica pentru fiecare subzona.
Functiuni complementare admise in zona:

- locuire si alimentatie publica (cantind) pentru complexe scolare.
Utilizari permise:

Utilizarile permise sunt cele caracteristice fiecarei subzone a carei functiune o
defineste (invatamant, cultura, comert, administratie, etc.).

Utilizarile interzise sunt cele incompatibile cu subzona respectiva care pot crea
incomodari si disfunctionalitdti. De asemenea, orice fel de constructii si amenajari
exceptand obiectivede de utilitate publica pentru care au fost rezervate terenurile.

Planul Urbanistic General nu prevede un regim maxim de 1ndltime si nici un
procent maxim de ocupare a terenului pentru aceasta zona functionala.

Amplasarea constructiilor se va face in terenul edificabil marcat conform
plansei de ”Reglementari urbanistice — zonificare”.

Terenul edificabil este perimetrul maxim Tn care se pot amplasa constructiile,
ocuparea lui facandu-se cu respectarea P.O.T. si C.U.T. si a Codului Civil.

Edificabilul maxim va pastra o distanta de 3,00 m fatd de limitele de
proprietate din nord si sud, 0 distantd de 5,00 m fatd de limita posterioara a parcelei
(vest) si o distantd minima de 12,30 m fatd de limita de proprietate din est care
coincide cu distanta de 22,00 m fata de axul strazii.

Pentru imobilele ce urmeaza a se construi se propune un regim de inaltime de
P+1 cu o inaltime maxima de 9,00 m.

Accesul carosabil se va realiza pe latura de est a proprietatii direct din Calea
Baciului. In incinta amplasamentului se propune o circulatie cu latime de 7,00 m ce
se va desfasura pe o platforma ce va permite accesul si intorcerea autovehiculelor.

Circulatia pietonalad la nivelul amplasamentului se va desfasura pe trotuarele
propuse.

Pentru determinarera modului de utilizare a terenului se stabilesc valorile
privind procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) ce exprima raportul dintre suprafata

ocupata la sol de cladirii si suprafata terenului considerat si, coeficientul de utilizare



a terenului (C.U.T.) ce exprima raportul dintre suprafata desfasurata a cladirii si
Suprafata terenului considerat.
Valorile acestor indici sunt:

Indici urbanistici propusi prin proiect:

P.O.T. =50,00%

C.UT.=1,00

H max. = 9,00 m, regim de inaltime P+1.

Datorita faptului ca in acesta faza de proiectare nu se cunoaste exact numarul
de salariati precum nici suprafetele destinate showroom-ului si birourilor, necesarul
de parcaje a fost determinat tindndu-se cont de prevederile anexai 5 “Parcaje” a
Regulamentului General de Urbanism in ceea ce priveste constructiile comerciale.
Anexa prevede un loc de parcare la 100 m? suprafatd desfasuratd a constructiei pentru
unititi de 400 - 600 m?

Pentru prima etapa de realizare a investitiilor, se propune realizarea a trei
constructii cu suprafate maxime de 600 mp, de unde rezultd un necesar de 18 locuri
de parcare dintre care trei pentru persoane cu dezabilitati.

La calcularea necesarului de spatii verzi s-a tinut cont de reglementarile
prevazute de Regulamentul General de Urbanism, anexa 6, ”Spatii verzi si plantate”:
“pentru constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi si plantate cu rol
decorativ si de protectie, in exteriorul cladirilor sau in curti interioare — 2-5% din
suprafata totala a terenului”.

Se propune realizarea unei perdele de protectie perimetrale amplasamentului,
ce va ocupa o suprafata de 10% din suprafata terenului.

Deseurile menajere rezultate din activitatea ce se va desfasura in constructiile
propuse vor fi colectate pe amplasament si transportate la depozitul de deseuri de
catre o societate specializata .

Amplasamentul beneficiaza posibilitatea de racordare la toate tipurile de retele
publice de utilitati aflate in zona amplasamentului.

Evacuarea apei uzate, din cadrul obiectivului, se va realiza in reteaua
centralizata de canalizare a orasului, prin intermediul unui camin de racord.

Pentru asigurarea cu energie electrica, obiectivul se va racorda la reteaua

existenta in zona, acest racord facandu-se subteran.



Pentru prepararea apei calde menajere si incalzirea spatiilor se vor folosi
centrale termice pe gaze, precum si surse de energie verde.

Amplasarea in zona studiatd a obiectivelor mentionate are o consecinta
economica pozitiva prin valorificarea potentialului detinut de proprietate. Din punct
de vedere social 0 consecinta pozitiva este una de ordin estetic ce survine in urma
realizarii de constructii moderne ce vin sa completeze zona mixta ce se dezvolta in
aceasta parte a municipiului.

Valoarea investitiilor propuse se va ridica la cca. 500.000 de euro si va fi

finantata in procent de 100% din surse proprii.

Intocmit ,
Arh. Catrinel Lefter



